SENADO -— XLIIa LEGISLATURA 
CUARTO PERIODO 
SECRETARIA 


COMISION DE Y pistriBuino NO 2238 DE 1993 


VIVIENDA Y ORDENAMIENTO 


TERRITORIAL 
«COPIA DEL ORIGINAL 


SIN CORREGIR 


BANCO HIPOTECARIO DEL URUGUAY 


Patologías que afectan a viviendas financiadas 
y administradas por dicha institución 


< 


VERSION TAQUIGRAFICA DE LA SESION DE LA 
COMISION DEL DIA 6 DE JULIO DE 1993 


Preside 


Miembros 


Asiste 


Invitados: 
especiales 


Secretario 


Ayudante 
de Comisión 


ASISTENCIA 


nooo ¿ 


Señor Senador Walter Belvisi -ad hoc- 


Señores Senadores Mariano Arana, Carlos Cassi- 
na, Wilson Elso Goñi y Julián Olascoaga 


Señtor Presidente del Senado Gonzalo Aguirre 
Ramírez 


Por el Banco Hipotecario del Uruguay: escri- 
bano Pedro W. Cersósimo, Presidente y Gustavo 
Borsari, 2” Vicepresidente; doctor Enrique 


Ruiz Corbo, Gerente General y arquitecto. 


Francisco García Percovich, Subgerente Gene- 
ral; y Asesores; arquitecto Nelson Choca”' y 
Adhemar Valazza; ingeniero Carlos Altoberro y 
contador Carlos Bueno Pereyra 
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SEÑOR PRESIDENTE.- Habiendo número, ¿stá abierta la sesión. 
(Es la hora 14 y 44 minutos) 

En nombre de la Comisión de Vivienda y Ordenamiento 
Territorial, le damos la más cordial bienvenida al señor 
Presidente del Banco Hipotecario del Uruguay y a su grupo 
de asesores. El motivo de la invitación que le cursara 
esta Comisión al Directorio del Banco Hipotecario del 
Uruguay para concurrir a la misma, tiene como propósito 
escuchar su opinión respecto a una serie de planteamientos 
referidos a distintos problemas que, a través gel tiempo, 
se han ido produciendo en núcleos habitacionales de toda 


el país. En virtud de que estos convenios se han realizalo, 


entre el Banco Hi po tecariao del Uruguay 
y las Intendencias Municipales, y 
han planteado dificultades, en forma 
casi unánime, | los integrantes de la Comisión coigcidieron 


'en escuchar la opinión del Banco, más allá de las interven- 
ciones. que, en algunos casos, se ha dado a la Justicia. 
Me refiero al caso de los adjudicatarios de estas viviendas, 

suya situación debemos atender. Concretamente, ese sería 
nuestro planteo en el día de hoy. Asimismo, queremos 


subrayar el hecho de que, oportunamente, fuimos recibidos 


por el señor Presidenta del Banco llipotecario, cumpliendo 


con el cometido que nos había encomendado la Comisión, 


en relación a un caso específico, pero que hoy lo queremos tratar 


junto con otros problemas que se han planteado a través 
del tiempo. 

En consecuencia, cedemos el uso de la palabra al señor 
Presidente del Banco Hipotecario del Uruguay. 
SEÑOR CERSOSIMO.- Antes gue nada, deseo agradecer al señor 
Presidente y demás Micubres de la Comisión la. invitación 
que se nos Ccursara oportunamente, así como las amables expresio- 
nes del señor Presidente dándonos la bienvenida a ésta que 
21 sido y seguirá siendo nuestra Casa. . 

cebo decir que hay varios puntos- por los que podríamos COTA 
nuestro análisis., Entre ellos figura todo lo que constituye 
la construcción del Banco tlipotecario, las distintas modalidades 
en cuanto a los vicios de construcción y lo que es la rólpala 
on la edificación ocasionada por diferentes mokivos . Asimismo» 
pogr Íamos referirnos directamente al punto que figura en 
el orden del día de esta Comisión, es decir, el núcleo habita- 
cional 61 "Cerrito". De todos modos, sería conveniente hacer 
algunas consideraciones de carácte: general en un tema de 
enorme sensibilidad, como lo es el relativo a la patología 
en la construcción de viviendas. Se trata de un asunto totalmen- 
te nuevo, porque recién fue .objeto de análisis y se trajo 
a la mesa de deliberaciones en un Congreso realizado en 


la ciudad de Córdoba en el año 1991. Es más; ni siquiera 


it 3 e a SEL , 


en los cursos que se dictan en las Facultades de Arquitectura 
y de Ingeniería, figura entre las materias curriculares... 
Como decía, el Banco Hipotecario del Uruguay envió 
al congreso de Córdoba dos delegados, que fueron el ingeniero 
Carlos Altuberro y cl arquitecto Eduardo Sarcer Perdomo. 
En ese Congreso realizado en febrero de 1991, dichos representan- 
tes expusieron un trabajo muy importante, cuya fotocopia 
tenemos en nuestro poder. En el mismo se expone, en 
términos. generales, lo que constituye el problema de la 
patología de las construcciones. 

Dado que recién ha ingresado a Sala el señor senador 


Arana, voy a hacer una breve sintesis Je mis comentarios 


anteriores. 

Estaka diciendo que el tema de la patología de las construccio 
“s nuevo, porque la primera vez que Eten planteó en términos 
concretos Fue en el Congreso de Córdoba; realizado en febrero 
de 1991. Reitero que ni siquiera figura como materia curricular 


en las Facultades de Arquitectura e Ingeniería y, además, 


no hay experiencia a ese respecto. 
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Sensibilizado por este tema, “el Banco Hipotecario envió a dicho 
Congreso --y esa fue la primera vez en que se habló en forma concreta 
acerca de las patologías de la construcción Je dá la metodología para el 
enfoque de los problemas de la post construcción en los planes de 
vivienda de interés social-- a dos delegados que integran su plantilla 
de funcionarios, es decir, al ¡ingeniero Carlos Altoberro y al 
arquitecto Eduardo Sarcer Perdomo. En el trabajo que presentaron en 
aquel momento --que cala muy hondo en el tema-- formularon una serie 
de consideraciones. 

A pesar de que, como es notorio, no soy técnico en esta materia 
y me encuentro ante profesionales que forman parte de esta Comisión, 


puedo expresar como se diferencia el tema vicios de la construcción del 


de los defectos constructivos. La vivienda en el Uruguay tiene dos 


frentes de producción. Por un lado, tenemos el público, que es aquel 


que realiza el propio Banco a través de la obra pública o mediante el 
sistema de coordinación con las Intendencias Municipales, las Fuerzas 
Armadas, los productores de vivienda, . etcétera. Por otra parte, 
tenemos el frente privado, con personas jurádicas privadas, 
cooperativas de vivienda, promotores privados o simples personas 
físicas. 

En cuanto a las reclamaciones, si bien sólo debería caberle --como 
se dice en este trabajo-- la responsabilidad por aquellas obras que 
construya por sí, el hecho de ser el organismo base del sistema y de 
aprobar proyectos privados en forma previa a la concesión del crédito, 


ha inducido al usuario a dirigir sus reclamaciones por defectos de 


«cualquier tipo hacia el Banco Hipotecario. Hace mucho tiempo que 


lo venimos señalando, y nos complace que en este trabajo técnico se 
exprese lo mismo que nosotros, sin ser técnicos, hemos manifestado 
prácticamente desde que asumimos la construcción del organismo. 

El hecho de que el Banco Hipotecario sea un organismo --y es muy 

importante destacar esto-- con dirección política --esto lo mencionan 
los técnicos de referencia-- y no técnica, sujeto a las presiones 
normales de dichos cargos, ha acentuado la necesidad de dar un enfoque 
preciso a la terminología, metodizar el análisis en lo referente a 
diagnóstico y responsabilidades, y adoptar medidas administrativas o 
reglas de juego, e instrumentarlas a priori para canalizar rápidamente 
la solución por los carriles adecuados. 
En cuanto a la experiencia, es a través de esta problemática y de 
la intervención en más de cien mil viviendas en su historia, que “el 
Banco ha tenido una importante actuación en el país y ha ido 
desarrollando la metodología expuesta en el trabajo. 


== 
Más adelaute tenemos el léxico común, las comisiones, los 


resultados, el enfoque teórico del problema, la terminología, los 


defectos de construcción, en qué consisten, cuáles son en realidad los 
vicios de construcción, etcétera. En cuanto a los defectos de 
construcción, se realiza un desarrollo y, en lo que hace a los vicios, 
manifiestan --lo hemos visto en reiteradas oportunidades-- que van 
desde las acepciones más amplias a las de carácter más restringido. Por 
ejemplo, dentro de este rubro está el problema de los suelos, así como 
el deterioro, el mal uso, el origen, la causalidad y, finalmente, el 
diagnóstico. 


Después de citar los antecedentes que existen en el Uruguay y las 
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enrarrarceciona del Plan Nacional de Viviendas, así como las facultades 
y competencias del Banco Hipotecario del Uruguay durante el período que 
ellos estudiaron, efectúan una breve reseña de los casos más graves 
detectados en el Plan. 

Por último, formulan la propuesta para el enfoque preventivo, las 
consideraciones generales, las etapas de planeamiento y de proyecto, 
los materiales y la construcción. 

En la propuesta general, que me voy a permitir citar, ellos 
recomiendan, ya en 1991, algunas de las medidas que hemos adoptado, 
varias de las cuales ya. se encuentran en práctica a los efectos de 
evitar los males que entonces se trataba de no provocar. Por ejemplo, 
se prevé la instrumentación de un mecanismo estadístico para determinar 
la frecuencia de fallas en cada fase. Se tiené como axioma que los 
defeztos de construcción no pueden eliminarse con reglamentaciones o 
controles, pero sí minimizarse mediante una estrategia efectiva. .Se 
pretende centrar esa estrategia en las fases de proyecto y 
construcción, de donde provendría el setenta por ciento de las fallas, 
crrnds para ello los mecanismos adecuados de control de calidad ya 
mencionados. Asimismo, se instrumenta la creación de un mecanismo de 
seguros, como herramienta eficaz para profesionales y empresas 
constrictoras. Para los institutos de vivienda deberá raerenilante el 
mecanismo de fondo de protección. de: la garantía hipotecaria, cosa que 
estamos instrumentando ya punto de llevar a la práctica, precisamente 
en lan actuales circunstancias, aparte de otras medidas respecto de las 
cuales me voy a manifestar a continuación. Además, se propone que se 


extienda y se adapte este mecanismo para dar una rápida respuesta a los 


defectos graves y vicios constructivos. 

Por otra parte, se sugiere que los planes prevean de un stock 
En unidades de reposición para resolver problemas inmediatos en casos 
graves, del orden del uno por mil de la producción total de viviendas. 
Asimismo, se recomienda promover la formación de técnicas 
especializadas en patologías, impulsar un intercambio de información 
sobre los temas mediante reuniones periódicas, etcétera. Eso es, 
precisamente, lo qué está haciendo el Banco Hipotecario. 

Á ese respecto y antes de pasar a otras consideraciones, queremos 
expresar que hace ya algún tiempo encargamos a uno de nuestros 
asesores de la Presidencia, el arquitecto Chebataroff, la formulación 
de una propuesta de guía del Banco para el uso y mantenimiento de las 


viviendas. El 13 de octubre de 1992.presentó su propuesta, a raíz de la 


:Cual se formó un grupo de trabajo pues, en su oportunidad, el 


Directorio la aprobó. Este trabajo se va a concretar con nayor 
profundidad mediante la inclusión en ese grupo de la arquitecta 
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En este sentido, tanto el Directorio como quien habla, deseábamos que 
se firmara una escritura declaratoria en el Banco y que, de esa manera, 
se pudiera incorporar esta propuesta de “guía para el uso y 
mantenimiento de la vivienda a los contratos de préstamo hipotecario y 
de promesa de compra-venta. Esto puede ser de mucha utilidad no sólo 
para los constructores y para los beneficiarios o promitentes 
compradores, sino también para las empresas constructoras y, en 
general, para toda la sociedad, a los efectos de evitar la reiteración 
de este tipo de problemas. Es notorio que la: mayor parte de los 
defectos constructivos --mno me estoy refiriendo a los vicios de 
construcción que, como podremos observar en los datos estadísticos, son 
los menos-- ocurren por el mal uso de la-vivienda, las condensaciones 
provocadas por falta de aireación y otros' elementos que veremos más 
adelante. 

gui tenemos todos los antecedentes del problema y su análisis. 
que antes de fin de mes serán incorporados a los contratos de. préstamos 
hipstesarios y a las promesas de compra-venta. > 

Aparecen detallados los defectos constructivos: humedad, 
movimientos, procesos químicos o biológicos, problemas derivados del 
mal uso, fallas en el mantenimiento del edificio y sus instalaciones, 


defectos provocados por el transcurso del tiempo, período de vida útil 


. y acción de factores no previstos en el diseño. Más adelante aparecen' 


las recomendaciones y el estudio definitivo de todo este trabajo que 
concluye con una serie de elementos que entendemos fundamentales 

--incluidos en esa guía para el uso y mantenimiento de la vivienda, 
cuya aplicación pretendemos se realice en esta primera etapa, a fin de 


ir+haciéndolo paulatinamente antes de que esté totalmente terminada--, 


he tomtom alla 
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como por ejemplo, referentes a los suelos y las fundaciones, techos y 
entrepisos, muros y pisos, es decir, las generalidades; asimismo, se 
mencionan las humedades y  condensaciones, fisuras y grietas y 


desprendimiento de terminaciones; el acondicionamiento de las 


instalaciones de las viviendas; el acondicionamiento térmico natural y 


ventilación; acondicionamiento térmico artificial e instalaciones 
sanitarias; acondicionamiento acústico e instalación de prevención de 
incendios, servidumbres y uso de espacios públicos, así como todos los 
elementos de que se trate. 


En síntesis, esto es lo que vamos a introducir en una primera 


etapa, a los efectos de resolver el problema que tanto nos preocupa a' 


todos. 


Cabe destacar que los vicios de construcción --lo cual ha sido 
materia de análisis por parte de la doctrina jurídica de nuestro país 
y existen trabajos en este sentido realizados por SáncRez rFontan y 
Gamarra-- son aquellos que afectanla esencia misma de la corstiucción 
y conllevan amenazas de ruina, trayendo consecuencias tremendas no sólo 
desde el punto de vista material, sino también desde “el de la ctas 

En virtud de que esto puede ser predecible a.corto plazo, los 
problemas de esta indole constatados por el Banco representan menos del 
1 por 1.000 de las viviendas construidas entre 1968 --fecha de 
promulgación de la Ley de Vivienda-- y 1985. 

Los defectos constructivos, en cambio, no amenazan ruina y pueden 
tener distintos grados de importancia, que van desde problemas menores 
reparables por el usuario a un costo accesible a defectos graves que 
pueden afectar la seguridad y la salud. En este aspecto se requiere de 


equipos técnicos que están fuera del alcance del usuario. 
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Es necesario señalar que la suma de defectos constructivos no 
determinan necesariamente un vicio de construcción. 

Definido, entonces, un umbral de inversión para un nivel de 
edificación, este determinará, a su vez, un umbral de exigencia 
constructiva y otro de sensibilidad a ciertos defectos constructivos. 
A veces ocurre que, como resultado de las limitaciones financieras en 
cuanto a la inversión asignada por los planes de vivienda, algunos 
defectos menores son frecuentes, pero como éstos no comprometen la 
habitabilidad normal del bien, puedan controlarse o minimizarse, sin 
necesidad de eliminarse, dado que no afectan la sensibilidad del 
usuario. 

La problemática planteada en este aspecto, puede determinarse en 
forma minuciosa, pero no desearía distraer demasiado la atención de los 
ceñores senadores. Sin embargo, voy a señalar e además de las 
«+Ccione: encaradas en este sentido por parte del Bancó --algunas “le las 
cuales ya expuse--, y de la aplicación de las normas mínimas exigibles 
en las construcciones y la creación de reparticiones especializadas, se 
están realizando en la institución, las siguientes tareas. Elaboración 
del manual de uso y mantenimiento de la vivienda a nivel del usuario y 
prssarisnilas? realización de fichas estadísticas para el relevamiento 
de la información; capacitación y especialización de' funcionarios 
técnicos, por medio de cursos, seminarios y congresos; presentación del 
trabajo técnico que he mencionado hace unos instantes en el Primer 


Congreso de Patologías de la Construcción, celebrado en Córdoba en 


febrero de 1991, que fuera realizado por el ingeniero Altoberroy el 
arquitecto Sarser estudio de las modificaciones en el uso del fondo de 


protección de la garantía hipotecaria, para atender defectos graves en 
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forma rápida, que también forma parte de la exposición de motivos, 
entregada al grupo de trabajo a los efectos de que se expida sobre 
ello. Como es de conocimiento de los señores senadores, el fBndo para 
la protección de la garantía hipotecaria, sotaerte sirve para 
entregarla en el caso de catástrofes importantes. por ejemplo, 
incendios, terremotos, etcétera, por lo que no tiene otro uso práctico. 
Por este motivo, deseamos que pueda constituir un elemento que, por lo 
menos,- impida este tipo de situaciones que tanto nos preocupa. 

En cuanto al estudio de líneas de crédito para el mantenimiento 
del akock hibitacional y, en particular, aquellos dirigidos a financiar 


la reparación de defectos constructivos o deterioro por uso de la 


“vivienda por parte de los deudores del Banco, o sea, prestatarios 


hipotecarios o promitentes compradores. 

Tal como expresaba al principio, puedo decir que la problemática 
de los defectos constructivos en su escala actual, es de reciente data 
y: ha sido atendida por el Banco desde .que se manifestó. Obviamente, 
esto se ha hecho con las limitaciones originadas por la falta de 
capacitación profesional a "nivel universitario --ya que este aspecto no 
está contenido en los programas curriculares, tanto en la Facultad de 
Ingeniería como en la de Arquitectura--, más las derivadas de una 
industria de 13 NBERÑERIA, con características inerciales, que dan 
lugar a procesos de producción medibles en años. 

Debe tenerse en cuenta .que el problema ocurre también a nivel 
continental, por cuanto el primer congreso celebrado en América acerca 


de este tema fue el que se realizó el 1% de febrero de 1991. 


Corresponde señalar que debe tenerse como axioma que los defectos de 
construcción no pueden eliminarse con reglamentaciones o controles, 
pero sí minimizarse mediante una estrategia efectiva y ésta implica el 
intercambio de información asf como también de recursos humanos y 
materiales para las unidades especializadas. 

Otro de los aspectos que deseo manifestar es el de las encuestas 
que realizamos a los efectos. de daa las denuncias que se 
presentaron al banco por defectos y vicios de construcción. Este 
trabajo se hace frecuentemente en el Banco y se ha acbusiicndo debido 
a la inquietud de los señores senadores. Se '“relevaron todos los 
expedientes que ingresaron en la Gerencia de Arquitectura en el mes de 


mayo de 1993 -- y como todos saben este es. un mes en el que 


habitualmente las denuncias se incrementan --, constatándose que de 


508 expedientes ingresados, 41 correspondían a denuncias por defectos 


constructivos. Si'se excluye a los nueve "expedientes pertenecientes 
a Euskal Erría, los restantes 32 pueden desglosarse de la siguiente 
manera: defectos mayores, en el sistema público 9 y en el sistema 
privado 1 con un total de 10, eso da un porcentaje de 1,9; defectos 
menores, en el sistema público 16, en el sistema privado 4, da un total 
de 20 con un porcentaje de 3,9; defectos que no correspondían, en el 


sistema público se presentaron 2, ninguno en el sistema privado, con un 


total de 2 y con un porcentaje de 0,4; defectos .constructivos mayores 


y menores en el sistema público 27 y en el privado 5, con un total de 
32 y el porcentaje es de 6,2. En los sistemas público y privado el por 
centaje total de los desperfectos mayores y menores es de un 6,3%; los 


desperfectos. mayores en total suman 1,8%, en el sistema público,los 
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desperfectos - meuvles son de 3,1% y los que no corresponden de un 
0,4%. En el sistema privado los defectos mayores son de 0.2%, los 
desperfectos menores de un 0,8%. Además se reelevaron todos los 
expedientes radicados en el departamento de arquitectura constatándose 
qua el 11% correspondían a reclamos, 174 sobre 1474 y se concentraban 
en la Sección Proyecto y Dirección. En dicha sección se realizó una 
muestra en los expedientes que tenían 7 técnicos y representa el 50% 
de la dotación de estos, excluyéndose los conjuntos Euskal Erría y 
América, por tener un tratamiento diferente. Dichos técnicos tenían en 
su poder 488 expedientes, 90 coreatandisn a reclamos lo que representa 
el 18% del total.. No se detectaron vicios de construcción pero los 
desperfectos constructivos, en función de su magnitud se distribuyeron 
en forma similar A Ja encuesta 'anterior. En virtud de ello , las 
reclamaciones efectuadas en mayo de 1993 y las radicadas en gestión 
Departamento de Promoción Pública son coherentes con las evaluaciones 
hechas por el ic ón el. pasado y se concluía que del total del 
viviendas construidas o financiadas por el Banco Hipotecario de 
Uruguay, desde la vigencia de la Ley N2 13728, menos del 1 por 1000 
fueron afectadas por vicios de construcción y los defectos 
constructivos de entidad no superaron el 5% del total. 


Con respecto a elio podemos decir que el trabajo realizado por la 


Gerencia de Arquitectura, tótal de expedientes entrados durante el 
mes de mayo de 1993, en Secretaría de Arquitectura fueron 330; 
en Secretaría de . Inspecciones 40 expedientes, en 


Secretaría de. Tasadorés 138, da como resultado un total de 508 
expedientes. Las denuncias por defectos de construcción en el sistema. 


público son de 27 y en el «sistema privado 5, en Euskal Erría 9, con un 
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total de 41. El porcentaje según la entidad de las denuncias, 
excluido Euskal Erría en el sistema público con respecto a los 
desperfectos mayores son 9, con un porcentaje total de 1,8, en los 
desperfectos menores son 16, con un porcentaje total de 3,1. No 
corresponde la denuncia 2, porcentaje total 0,4. En el sistema privado 
el desperfecto mayor que se presentó fue 1 con un porcentaje de 0,2; 
los desperfectos menores fueron 4 y el porcentaje total es de 0,8. 

Puedo ofrecer la información de otros detalles en relación con las 
denuncias por defectos de construcción tramitadas en mayo de 1993 
donde consta el número de expediente, el sistema y la denominación de 
la obra, la entidad del reclamo y la cantidad de viviendas arta. 
En el primer análisis que se hizo se pudieron constatar 5, reclamos 
menores 8, en uno de los complejos se comprobó que hubo un solo 
desperfecto menor. Con respecto a los desperfectos mayores hubieron 
varios, falta de impermeabilización en las azoteas y ' paredes 
nodianeras, lesprendimientos de reboques y aci, humedades --la 
mayor parte de las denuncias es por humedades de condensación--, 
filtración de humedad del baño superior, rotura de cubierta de chapa 
y hubieron más reclamos de esa naturaleza. 

La cantidad de viviendas afectadas por defectos mayores en Euskal 
Erría son 6,7,8,10,13 y 15 en un total de 3642 con 76 torres de cuatro 
niveles con escaleras me refiero a los complejos habitacionales 71 y 
92.También está el problema del complejo América con un total de 


1168 viviendas , con un conjunto habitacional de 77. 
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Hay un hecho significativo que es conveniente que se conozca. En 
el informe sobre reclamaciones, surge que del total de expedientes 
radicados en el Departamento de Promoción Pública, en las distintas 
secciones que lo componen, se encuentran: en la Sección Tierras, 
142 expedientes sin ningún reclamo; en la Sección Convenio, 400 
expedientes con 4 reclamos; en la Sección Concurso y Licitaciones, 
269 expedientes con 21 reclamos; en la Sección Proyecto y Dirección, 
589 expedientes con 138 reclamos. En lo que se refiere a Gestión 
ante Organismos Publicos, 78 expedientes: con 1 reclamo. El total 
de expedientes asciende a 1474 y el de reclamos a 164 y el 11 
de los expedientes corresponde a Reclamos. 

Atento a que la Sección Proyecto y Dirección es la que 
tiene mayor número de expedientes y reclamos y hay catorce técnicos, 
se hizo un muestreo con el cincuenta pue ciento de los mismos, 


llegando a la siguiente estimación: Técnico Glicenti, 20 expecientes 
, 5 


y 2 reclamos en su poder; De Horta,62 expedientes y 14 reclamos; 


2 
Quintana, 106 expedientes y 14 reclamos; Conque,56 expedientes 
> 


y 12 reclamos; Aguerre 51 expedientes y 14 Laa? Molinari, 
116 expedientes y 25 zoclanoss Croce, 7? expedientes y 9 reclamos. 
El total de expedientes que ha sido objeto de esta' muestra llega 
a 488 Y el de reclamos a 90. El 18% de los expedientes se refiere 
a reclamos que no corresponden a vicios de construcción. 

Las reclamaciones, fundamentalmente, coresponden a los 
siguientes motivos: humedades por condensación; consideraciones 
generales; tipología con muros exteriores de 20 cms de espesor 
a los efectos de reducir costos en Categorías 1I y IIA. Esta es 
una de las motivaciones que llevan a Banco a tomar algunas medidas 
en relación con este tipo de muros ya que para comprimir los costos 


se utiliza este tipo de construcción en cuanto a la metodología 
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y tipología. Precisamente este es uno de los aspectos que se quiere 
modificar, y por eso se está. estudiando la manera de hacerlo sin 


lesionar demasiado los costos, para evitar el encarecimiento. Los 


a 
: 
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referidos muros no tienen suficiente aislación térmica, y éste 


es también un problema relacionado con los costos, tanto en lo 
que hace al Banco como a las empresas constructoras, en el sistema 


público o privado. Precisamente el propósito de no elevar los costos 


conduce a estos resultados, como está reconocido por todos los 
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tecnicos que conocen el problema. La insuficiencia se acentúa aún 

más cuando la fachada es orientación sur y carece de asoleamiento. 
La tipología con vigas y pilares de hormigón visto en fachada, 

produce puentes térmicos y las tipologías sin revoque interior 
al muros y cielorrasos, pisos de monokríticos o calcáreas tienen 
poca superficie de absorción de la humedad. 
En 1l> que se refiero a las Consideraciones de Uso y Mantenimiento, 
a un 130 inadecuado y sin mantenimiento; las viviendas permanecen 
cerradas todo el día; calefacción inadecuada, con producción de 
mucho vapor. Los señores senadores podrán apreciar las fotografías 
que hemos traído a los efectos de que observen el estado de las 
viviendas y lo que significa a veces el secado de la ropa, que 
se da con frecuencia cuando existeá criaturas pequeñas. 

El informe continúa refiriéndose al secado interior de 
ropa, acentuado añ aquellas familias con niños pequeños; muros 
pintados con pintura plástica impermeable; falta de Limpieza de 
hongos y pintura a la cal; uso adecuado y con mantenimiento; ventilación 
y asoleamiento diario; limpieza de hongos sin pintura a lla cal .. 
periódica; viviendas sin revoque; fueron revocados muros y cielorrasos; 


colocación de protecciones en aberturas de los estares que el 
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Banco no provee; humedad de techos, diferentes casoa; «reclamos 
durante el periodo de garantía contractual, “de un año. Se determinan . 
responsabilidades, 1) de la empresa pór fallas de la construcción, 
2) de los usuarios por uso inadecuado, roturas por colocación de 
antenas, etc, 3) por motivos excepcionales, temporales, volado 


de chapas. Reclamos durante el período de responsabilidad decenal: 


se consideran los mismos aspectos anteriores, con mayor responsabili- 
y dad de los usuarios responsables de la conservacion y mantenimiento. 
s Reclamos después de los diez años: la responsabilidad corresponde 
a los usuarios. Humedades por roturas en instalaciones sanitarias¡¿ i 


las más comunes son de goteras en las unidades, por roturas en t 
los baños o cocinas en las unidades inmediato superiores. En general, ; 


el reclamo llega al Banco ante la negativa o imposibilidad económica ' 
. del responsable de arreglar “su baño oO cocina. Se consideran las 


mismas fallás de responsabilidad anunciadas entes del año, antes 


S.A 


4 de los diez años y después de este ¿último período. 
' Las fisuras, en general, son producidas por contracción 
y dilatación de los materiales en losas, vigas, unión de éstas 
= 
con muros, antepechos, etcétera, También hay otras relativas en 


i general a defectos en las teerminaciones oO pisos, revestimientos, 


I funcionamiento de la instalación eléctrica o sanitaria, de aberturas, 


etcétera. 
Es particularmente significativo la consideración del 
nivel sociocultural-económico de los usuarios. Los problemas Se 
presentan en razón inversa -- como lo saben los señores arquitec- 
tos-- al nivel cultural social y económico de los usuarios. 

Otro punto se refiere al estado de conservación y manteni- 


miento de los espacios exteriores:plaza, jardinerías, sendas peatona- 


les y vehiculares, artefactos de iluminación, cantidad de luminarias 
en funcionamiento, etcétera. Estos elementos soh el reflejo del 


4 


¡ 


A A 


ss Mo 


estado y mantenimiento de las viviendas y del consiguiente deterioro 
de las mismas. Existe poca conciencia o desconocimiento de la 


responsabilidad de nacerse cargo de la conservación y mantenimiento 
en espacios o zonas comunes, como propietarios en régimen de propie- 
dad horizontal. A ello apunta este Manual de Uso y Mantenimiento 
de las Viviendas, a que he hecho referencia, y que será incorporado 
por el Banco, sin perjuicio de elaborar, eventualmente, otros de 
mayor envergadura, como acabo de niterdo hace un momento. 
Además, existe incapacidad económica para enfrentar gastos comunes 
adicionales, arreglos de ¡impermeabilización de azoteas, etcétera. 

En cuanto a las propuestas, en este informe --que na 
sido firmado por la Arquitecta Celia Mesinge-- se prevé asesoramiento 
a través de asistencia social a las Comisiones Administradoras 
acerca de las responsabilidades que les correspondan a los promitentes 
compradores.También se dispone que los reclamos los realice sólo 
lá Comisión Administradora, a los efectos de que no: lo nagáan los 
promitentes compradores individualmente. .ESto apunta a que no se 
presenten --como ha ocurrido en els Senado-- manifestando cosas 
distintas, que en muchos casos no se ajustan a la realidad. Desde 
luego, comprendemos su desesperación y su derecho de hacerlo, pero 


ello sólo conduce a- crear confusión y no aporta ningún aspecto 


constructivo. Para ello, se procura que los reclamos se  canalicen 


a través de los administradores,” de la Comisión Administradora * 


o del Administrador, si tuviera carácter unipersonal. Asimismo, 
se prevé el aumento de los gastos comunes, para solventar los gastos 


de conservación y mantenimiento, Cosa que generalmente no hacen 
los  promitentez compradores, así como otorgar préstamos cuando 


se trate de gastos mayores imposibles de absorber. en los gastos 


comunes. . 


Creímos conveniente traer a la Comisión estos elementos 


tí 
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en £unción del petitorio formulado. 


Si los señores senadores lo desean, concretamente me 
referiré al conjunto habitacional 61,que forma parte de los temas 
que motivaron la invitación que nos formuló la Comisión. En este 
sentido, los defectos graves de construcción en dicho conjunto habita- 
cional --que como sabrán se ubica en Serratosa e Irureta Goyena, 


posee setenta y dos unidades de "Categoría-- 
afectan a cinco viviendas --7% del total-- y aparecieron antes 


de los diez años de ocupadas. Específicamente, se refieren a humedades 
por infiltración en las azoteas. En general, las restantes unidades 
son perfectamente habitables y no poseen vicius de construcción, 


sino sólo los desperfectos corrientes. 


ad 
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No se ha procedido a las reparaciones porque existe un juicio pendiente 
contra el Banco Hipotecario que, en este momádbos está radicado en 
la gerencia legal. 

El señor Presidente, mi estimado amigo, arquitecto Belvisi, 
tuvo la deferencia de visitarme en mi despacho el 9 de junio pasado 
y ese mismo día le hice llegar un informe del abogado Gustavo Ventura 
-<uees quien tiene a su cargo la representación del Banco en este 
caso-- por medio de un fax en su domicilio de Paysandú. En dicho informe 


se señalaba .que en el estado actual del juicio se convocaba a audiencia 


preliminar para el día 22 de junio a la hora 14 y 30 en el Juzgado 
Letrado de Primera Instancia en lo Civil de 7mo. Turno. en autos, 
Albornoz, Alicia y otros con B.H.U. , responsabilidad contractual, 
ficha N2 3.13/92. Luego se informaba que en la misma la Sede declinó 
competencia ordenando la remisión del expediente de referencia al 
similar de Vigésimo Tercer 'Turno. De manera que la audiencia preliminar 
no se llevó a cabo por este motivo. 

Por estas razones, no se ha procedido a las reparaciones 
ya que existe un juicio en trámite. Precisamente, tengo en mi poder 
los distintos expedientes y. sus antecedentes , así como el informe 
de la gerencia legal, del que el señor Presidente tiene una. copia: 
SEÑOR PRESIDENTE. - De dicho informe ya tomó conocimiento esta Comisión. 
SEÑOR CERSOSIMO.- 'En consecuencia, los arquitectos integrantes de 
la gerencia de arquitectura de referencia, visitaron las viviendas 


el día 23 de junio y se dedicaron, especialmente, a las unidades 


que motivaron estos problemas. 


SEÑOR OLASCOAGA.- " Eso significa que la visita se realizó luego 


de la concurrencia a esta Comisión. 


SEÑOR CERSOSIMO .- Una vez que el señor Presidente concurrió a 


despacho, dispusimos que se comenzara a trabajar en este tema, sc 
todo en lo que tiene que ver con este complejo y el día 23 de ju 
se realizó una inspección ocular con el siguiente resultado. Se visite 


las unidades que se habían manejado en su oportunidad como en situaci 


grave. A este respecto tengo en mi poder un cuadro muy ilustrati1 


de la situación. De allí podemos inferir: 1) Que las unidades afectada 


han agravado su situación con el correr de estos dos últimos años. 


2) Que se trata fundamentalmente de cinco unidadks en «situación de 


defecto yrave que representan un 7% del total de unidades construidas 


en este conjunto habitacional.3) Que las restantes unidades son perfecta- 


mente habitables, con pequeños defectos corrientes oO generados por 


su mal uso o falta de mantenimiento, fundamentalmente,como ocurre 


siempre, condensaciones. Los. tres técnicos intervinientes en esta 
inspección --que cuentan con el aval del gerente y del subgerente- 


y opinan que no son ni deben ser tema de discusión las humedades de 


condensación ni las pequeñas fisuras por dilatación que constituyen 


carencias y no vicios de la construcción, siendo reflejo directo 


$ “ 
de los niveles'de inversión. Estos no son, por lo tanto, problemas 
. ] ] : 
imputables a la empresa constructora. 
Con referencia al tema de las azoteas, que en este caso 


han fallado antes de los diez años, es necesario hacer las siguientes 


puntualizaciones : a) Las azoteas se han construido según los estándares 


normales que se especificaban en la época. Se incluyeron dos centímetros 


de espuma de polietileno sobre la losa de hormigón como aislación 


z 0 - : A : srt , 
termica y , posteriormente, a las pendientes y a la aislación acuifera, 


A 


de la concurrencia a esta Comisión. 

SEÑOR CERSOSIMO .- Una vez que el señor Presidente concurrió a mi 

despacho, dispusimos que se comenzara a trabajar en este tema, sobre - 
todo en lo que tiene que ver con este complejo y el día 23 de junio 
se realizó una inspección ocular con el siguiente resultado. Se visitaron 
las unidades que se habían manejado en su oportunidad como en situación 

grave. A este respecto tengo e mi poder un cuadro muy ilustrativo 

de la situación. De allí podemos inferir: 1) Que las unidades afectadas 


han agravado su situación con el correr de estos dos últimos años. 


» 


2) Que se trata fundamentalmente de cinco unidades en situación de 
defecto grave que representan un 7% del total de unidades construidas 
en este conjunto habitacional. 3) Que las restantes unidades son perfecta- 
mente habitables, con pequeños defectos corrientes o generados por 
su mal uso o falta de mantenimiento, fundamentalmente,como ocurre 
siempre, condensaciones. Los tres técnicos intervinientes en esta 
inspección =-que cuentan con el aval del gerente y del  subgerente- 
opinan que neg son ni deben ser tema de discusión las humedades de 
condensación ni las pequeñas fisuras por dilatación que constituyen 
carencias y no vicios de la construcción, siendo reflejo directo 
de los niveles de inversión. Estos no son, por lo tanto, problemas 
imputables a la empresa constructora. 

con referencia al tema de las: azoteas, que en este caso 
han fallado antes de los diez años, es necesario hacer las siguientes 
puntualizaciones : a) Las azoteas se han construido según los estándares 


normales que se especificaban en la época. Se incluyeron dos centímetros 


de espuma de polietileno sobre la losa de hormigón como aislación 


A ; : ” ya . 
termica y ., posteriormente, a las pendientes y a la aislación acuífera, 
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La. misma se culminó con tejuelas sobre arena. Esto podría ser objeto 
de un análisis en un posterior peritaje. b) Este tipo de azoteas 
que resulta estándar para una inversión media, carece de precauciones 
especiales que actualmente se tienden a realizar para otros niveles 
de inversión, como ser: barrera de vapor, capa de espesor, constante 
de aislación acuífera, membranas, aislaciones términas de espuma 
de poliuretano o de polietileno expendido autotrabante, etcétera. 
c) En este caso particular, no se han realizado reparaciones porque, 
en primer lugar, la empresa fue citada en diversas oportunidades 
negándose la misma a realizar las tareas. En segundo término, se 
remitieron los antecedentes a la gerencia legal y, por último, los 
adjudicatarios 1niciaron acciones legales contra la empresa y el 
Banco, por lo que se espera la resolución judicial correspondiente. 
d) Con carácter general, las azoteas pueden fallar antes de diez 
años, por lo qué debería reclamarse a la empresa, pero ante sú negativa, 


> 
es necesario actuar ' con celeridad y realizar las inversiones que 


sean necesarias. 


De los estudios realizados en cuanto al pago de las cuotas 
y la morosidad, surge claramente que se trata de un caso más, en 


el cual la deuda supera ampliamente el monto de las reparaciones 


a realizar. 
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Con referencia a las recomendaciones, se buscan con : caracter 


general, mecanismos más ágiles para la reparación de este tipo de 


defectos . Ante la negativa de la empresa a efectuar los trabajos, 


siempre debe establecerse la cuota parte a ser absorbida por los 


adjudicatarios ya que son. reparaciones Cuyo beneficio va mas, all: 


de la garantía. Pór este motivo, serían de cargo de estos ultimo: 


--en caso de realizarse-- la reparación completa de las azoteas. 
Asimismo, visto que generalmente, - la copropiedad no accede a realizar 
mantenimientos tan importantes como el presente, se estudia la proposición 
de un mecanismo de crédito --que en este momento se está proyectando- 
o de seguro, para resolver en forma rápida esta situación. Esto es 


válido para las fallas ocurridas antes o después de los diez años. 


Tal como debe procederse, se ha anotado en la ficha: de la empresa 


correspondiente el resultado de estas actuaciones, especialmente 


las que resultan de la justicia. 
Ponemos a disposición de los señores senadores el cuadro 


que nos han proporcionado los técnicos, ilustrando los resultados 


de la inspección realizada el día 23 de junio a las viviendas indicadas ,' 
del conjunto «habitacional N2 61. En el Block A no hay ningún tipo 


de defecto constructivo ni vicio de construcción. En el B solamente 


xo 
en la unidad 301 existe un defecto corriente de humedad por ducto 


en la cocina y otro grave consistente en una fisura en la losa con 


humedad en la cocina y en uno de los dormitorios a 45 grados. En. 
la unidad '302 "existen solamente defectos corrientes de fisura en 
la losa con humedad eh el estar, humedad por ducto en la pared divisori: 
etcétera. En el apartamento 303 se constató humedad de pared divisoria 
y humedad por ducto, ocurriendo lo mismo con la unidad 304. Con respecto 
al Block C, en el apartamento 301 se verificó fisura en losa con 
humedad en los dormitorios, así como humedad por condensación debido 


a calefacción inadecuada. Para todos los apartamentos, se señala 


que el flotador del tanque de agua superior está roto, por lo que 


existe una pérdida constante. 


A 
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En la unidad 303, Block C, como defecto grave, figuran una fisura en la 
losa, con humedad en eleéstar. Asimismo, en la 304, existe una fisura a 
45 grados en la losa, con humedad en la cocina y en el baño, así como 
en el dormitorio que da contra este último; como observación se dice que la 
vivienda ha tenido el mantenimiento adecuado, ya que se hicieron 
algunos revoques hace unos cuatro años y la impermebealización de la 
azotea. Cabe agregar que las humedades comenzaron hace tres años. En la 
unidad 006, Block D, hay humedad por ducto, en baño y cocina, como 
defecto grave, como observación se dice que si bien la humedad es 
importante, probablemente su causa sea por pérdida en las cañerías. 
Estos son todos los defectos de construcción que se han constatado 
mediante la inspección; el informe presentado cuenta con certificación 


notarial. Podemos agregar a, lo ya manifestado que en la unidad 304, 


Block C, se han realizado reparaciones a cargo del propietario. A la 


vez, en este informe se' dice que el estado general del edificio es 
bueno. 

Por otra parte, en la unidad 301, Block B, existe cias en la 
azotea y pasada de agua, patología de construcción que se maple en la 
unidad 302 del mismo Block. Se agrega que en la 301 hay condensación en 
vidrios e inmadecuada calefacción y ventilación, lo que produce 
humedades y hongos en losa y paredes. 

(Se suspende momentáneamente la tama de la versión taquigráfica) 
SEÑOR PRESIDENTE .- Continúa en el uso de la palabra el Presidente del 


Banco Hipotecariv del Uruguay. 


SEÑOR CERSOSIMO.- En esta larga hora he tratado de explicar el punto de 


vista del Banco; en la medida de mis posibilidades, estimo haber dado 
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respuesta a las preguntas que la Comisión tuvo a bien formularme y que 
han sido motivo de esta invitación tan cordial que me han hecho llegar. 
Quedo a las órdenes de los señores Sa para continuar 
respondiendo todas las "interrogantes que deseen plantear. 

SEÑOR OLASCOAGA.- Coincido con que ha sido una larga exposición la que 
hemos escuchado, pero también considero que hay aspectos que son 
diametralmente opuestos a los presentados por otros visitantes en una 
sesión anterior. Quisiera solicitar a la Secretaría, de ser posible, 
que realice un cotejo de ambas exposiciones en relación con. ciertos 
puntos concretos. A modo de ejemplo, no me acuerdo con eta el 
número, pero creo que los visitantes anteriores mencionaron --en 
contestación a una pregunta que. formulé-- que los apartamentos que 
tenían problemas de construcción -eran todos los de este Complejo 
Habitacional. Sin embargo, la versión dada hoy por el señor Presidente 


del Banco Hipotecario del Uruguay se opone totalmente a esa 


manifestación. 

SEÑOR CERSOSIMO.- Los señores senadores Arana y Olascoaga manifestaron 
hoy que, de acuerdo con la información dada. por la otra parte 
interesada en el tema que también concurrió a esta Comisión, de 72 
unidades, 63 estaban afectadas. Estas cifras figuran, igualmente, en la 
página 32 de la versión taquigráfica correspondiente a esa sesión. 


SEÑOR OLASCOAGA.- En realidad, quien habla tenía un concepto de 


totalidad con respecto a los afectados por vicio de construcción. 


" SEÑOR CERSOSIMO.- Quiere decir, teniendo en cuenta lo manifestado, que los 
vicios de construcción son generales, pero en el último piso son más notorios 
porque hay filtraciones. Además dice que el señor Senador Arana deseába formu- 
lar algunas preguntas, pero que ya habían sido hechas por el 
señor senador Olascoaga. Sin embargo, agrego. que cera muy 
ilustrativo saber que en 72 unidados había 63 afectadas. 
Ve todas maneras, se manifiesta que este problema se repite 
en otros edificios. 

SEÑOR ARANA.- Más allá de este importante desvio de información 
con respecto a lo afirmado por los integrantes de este conjunto 
habreaerodsa en esta Comisión, creo que hay sectores poblaciona. 
les para quienes, independientemente de que la cuota que paga sea inferior 
o similar a lo que pueda ser el alquiler de una pieza de 

“pensión, $300 «-ó $400, probablemente significa 

un porcentaje sustantivo ' de sus propios ingresos familiares. 
a] 

Sesplantea, también, el caso de aquéllos que habiendo firmado 
un contrato con el Banco llipotecario, aspiran a contar con 
una vivienda en condiciones decentes. Digo esto Sido si 
nos atenemos a la documentación presentada en ocasión de 

. . 
la visita de los integrantes de este conjunto habitacional, 
existen condiciones ' muy deficitarias en la construcción 
de estas viviendas. Esta situación no es nueva. 

En ocasión de una visita que 'efectué al Departamento 
de Paysandú —-probablemente, el señor senador Belvisi  lo' 
habrá consignado igualmente-- advertí que en uno de los 


conjuntos del Banco Hipotecario, cuya designación es I-5-A 
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se podía comprobar condiciones deficitarias debido a auténticas 
filtraciones provenientes de las azoteas, juntas de dilatación 
o problemas de antepecho. Por estos defectos se venía recla- 
mando, al monos, desde comienzos del año 1990. Hace poco tiempo 
sup que debido a los ¡insistontes reclamos ante «el Banco 
Hipotecario --3uponyo ' que el Banco habrá actuado contra 
la empresa constructora-- se aan las reparaciones 
requeridas, pero no bicn terminadas las obras, volvierón 
a producirse defectos. - Incluso, algunos usuarios afirmaron 
que había aumentado el número de unidades con problemas, 
es devis, defectos visibles, filtraciones en muros testeros 

y cn azoteas, -Reitero que los usuarios reclamaban porque 


mucnos de los problemas volvieron a presentarse; incluso,:de 


forma más intensa. 


Por. todas astas razones, considero que es muy importánte 
plis un control de calidad de la construcción y que 
se debe respetar un cCstándar de confort que debería ser 
exigido, más allá de las diferentes categorías de edificación. 
Pienso, entonces, que debe existir un mínimo de confort“ 
habitacional que se debe asegurar y que, de ninguna manera, 
pueda ser inferior de aquellos niveles que aseguren condiciones 
de habitabilidad adwisibles. Estos estándares de habitabilidad 


deben ser independientes del monto de la cuota que se deba 


pagar. 


Mi intención fue, pues, hacer mención a estos dos casos; 


uno, porque los directamente afectados: fueron recibidos 


por nuestra Comisión, y el otro, ya era conocido por sus 
miembros en virtud de que efectué una inter- 
vención,con este propósito, en la media hora previa del Senado 
SEÑOR PRESIDENTE.- Deseo hacer algunos comentarios antes de 
que el señor Presidente del Banco Hipotecario responda a 


lo planteado por el señor senador Arana. 


Más allá de los vicios o defectos de construcción, existen 
también aspu=sñas que tienen que ver con el diseño o el proyecto” 
en sí mismo. Dada mi vinculación con ciertos casos --por 
ejemplo, el mencionado por. el señor senador Arana, en Paysandú--, 
deseo ' señalar que existen proyectos + que no 
cumplen con las mínimas condiciones. Para resolver problemas 
de humedades en las, azoteas --porque no hay una impermeabiliza- 
ción técnicamente aceptable-- que no cuentan con tabiques 
protegidos ó con paramentos verticales y que sus muros no 
tienen” el espesor debido. Me refiero a aquellas condiciones 
técnicas mínimas requeridas por un buen proyecto ycon las 

E . 
' que no cuentan esos diseños desde el momento que 
su construcción es encomendada. Es decir, que se construyen 
con un diseño que no es el adecuado. 

Por otra parte, aunque no corresponde al área específica 
del Banco Hipotecario, deseo expresar: Una inquietud con 
respecto a este gran tema que es: la vivienda. Me refiero 
a los . Básicos Evolutivos, cuya construcción está 
a cargo del Ministerio de Vivienda, ordeniento Territorial 


y Medio Ambiente. Probablemente, dichos núcleos van a presentary' 


-dentro' de un cierto tiempo, las dificultades que mencionábamos Y. 


luego de unos años, van a mostrar los defectos que ya nacen 
con el propio diseño o proyecto. Por supuesto, reitero que 
no es un tema relacionado directamente con el Banco Hipoteca- 
rio, pero mi intención era completar, en cierta manera, 
las apreciaciones del señor senador Arana y la de algunos otros 
integrantes de esta Comisión. 

SEÑOR CERSOSIMO.- Deseo hacer una aclaración de carácter 
yenaral, antes de ceder el uso de la palabra En " arquitecto 


García Percovich, quien responderá a los planteamientos 


efectuados por el séñor senador Arana. 
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En lo que a nosotros respecta, en nuestra calidad de Presidente del 
Banco Hipotecario del Uruguay, hemos encomendado de manera permanente 
a uno de nuestros dos asesores arquitectos de la Presidencia, el 
arquitecto Choca aquí presente, la realización de visitas al interior 
del país con el objeto no sólo de agilitar la tramitación y la 
construcción en el más breve lapso posible, sino también de informar a 
las Oficinas Técnicas correspondientes acerca de los vicios 8 defectos 
constructivos que pudieran existir, así como de la manera de 
encararlos, paliarlos o resolverlos. 

Corresponde aclarar que el arquitecto Choca es asesor de la 
Presidencia del Banco y fue designado por quien habla; no es Diséchor 
de la Gerencia de Arquitectura, tal como aquí se ha dicho por parte de 
algunos de los integrantes del ante habitacional. 

De manera que estamos permanentemente preocupados, desde que 
asumimos el cargo, .no solamente por la conclusión de los conjuntos 
habitacionales, sino por darles la mejor fórma constructiva. A ese 
respecto, en febrero de 1991 se designó un grupo de trabajo integrado 
por algunos de los técnicos aquí presentes, con el objeto de acelerar 


« 


la terminación de los conjuntos habitacionales de carácter de promoción 
de , 


privada, que se encontraban detenidos. De esos treinta y dos conjuntos, 


prácticamente todos están en vías de conclusión, salvo dos o tres que, 


por problemas de orden jurídico, no han hallado la debida solución. 


Entonces, como decía, el arquitecto Choca recorre el país 
permanentemente. Sentimos una gran preocupación por ese tema, tal como 
le puede constar a alguno de los señores senadores ya que, toda vez que 


se acercan a nosotros para solicitar algún dato, inmediatamente tomamos 


las medidas del caso. 

SEÑOR CASSINA.- Hago notar que hace rato que se está llamando a Sala 
para la sesión del Senado. Lo siento, pero voy a retirarme para la 
sesión del Cuerpo. Una vez más pido excusas al señor Presidente del 
Banco Hipotecario, a las demás autoridades y técnicos aquí presentes, 
así como a los compañeros de la Comisión, pero no tengo otro remedio 
que concurrir a la sesión del Senado, porque se corre el riesgo de que 
no haya número. . 

SEÑOR GARCIA PERCOVICH.- Voy a referirme. a los planteamientos 
efectuados por Yós señores senadores Arana y Belvisi.. 

Con respecto al complejo I5A, tengo entendido que la empresa 
contratista había realizado las reparaciones. Ahora bien, el señor 
senador .Arana tiene noticias más Fecientes. Se trata de un programa 
terminado en 1982, construido por una empresa prestigiosa. A veces 


. se 
tenemos la mala fortuna. de contar con empresas que fallan o 


durante la obra como en oportunidad de las reparaciones, el Banco ha 
efectuado controles. 

Es probable que el Banco Hipotecario sea uno de los organismos 
públicos que cuenta con una red más afinada de control en todo el 


territorio del país, no sólo tiene sobrestantes en todas las obras, 


sino “porque además tiene técnicos residentes en todos los 


i e departamentos. Asimismo, en forma permanente concurren técnicos de la 
Casa Central para superponer controles. Es decir que en cada obra, 
aparte de los controles administrativos referidos a la asistencia de 

0 sobrestantes y de los técnicos residentes que realiza el Gerente de la 


gr: 


desaparecen, pero en este caso eso mo ha sucedido. Además, tanto. 
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sucursal y de la supervisión que se hace desde Montevideo al viajar a 
las obras, tratamos de aplicar --con las limitaciones económicas a que 
hizo mención el señor senador Belvisi-- las normas y los procedimientos 
más adecuados, así como los controles más exigentes. Sin embargo, todo 
esto no impide que un cinco por ciento de nuestras construcciones 
presente desperfectos constructivos. 

En uno de los trabajos a que se dio lectura se señaló lo difícil 
que es crear controles que garanticen un cien por ciento de seguridad. 
Pensamos que podemos ir logrando .controles cada vez mejores que 
minimicen los problemas consltitcd a presentarse. Pero difícilmente 
podremos eliminerlos. De todas maneras, nuestro porcentaje es bajo, tal 
como ha sido reconocido en el Congreso citado. Los problemas de fallas 
constructivas en viviendas en que ' el Estado ha participado son 
reducidos a nivel de América Latina. Sin embargo esto no implica --y el, 
señor Presidente del Banco ha leído una lista de medidas tomadas a 
partir de 1985-- que no intentemos corregir y minimizar estas fallas. 
Todo esto se ata con lo planteado por el señor senador Belvisi. 

En cada Plan Quinquenal o en cada meta que se impone a los 
organismos ejecutores de viviendas se está determinando una inversión 
y un número de soluciones a realizar. Necesariamente, esa ecuación 
conlleva ciertos procedimientos viables y otros que no lo son. En todos 


los casos, el Banco ha intentado que las limitaciones se transformen en 
lo que denominamos carencias, y no en vicios o desperfectos. Es decir 
ques tenemos en cuenta todos esos temas que hacen que una vivienda sea 
habitable tomando determinadas precauciones y normas de mantenimiento. 


.Ese es el caso del complejo CH61. Allí nuestros técnicos constataron 


que las viviendas consideradas con graves problemas de humedad, en su 
inmensa mayoría sólo tienen graves problemas de condensación y carecen 
de mantenimiento. O sea que a lo'*largo de una década de inviernos han 
generado manchas por condensación y colonias de esporas y hongos, y no 
humedades o pasajes de agua. 

Se debe saber claramente cuál es el punto de equilibrio entre las 
normas que podemos imponer para dar las mayores garantías a los. 
destinatarios de las viviendas, la inversión a realizar y el número de 
usuarios que pueden beneficiarse de ellas. En este.caso, todo. lo que 
podemos hacer es dar la mejor solución posible para que cierre esa 
ecuación, que implica una definición en la política de vivienda. 

Insisto en que hemos mejorado las viviendas a partir del año 1985 
sobre la base de un informe que mencionó el señor Presidente, en el que 
se han dispuesto las condiciones mínimas de construcción. El. señor 
ados Arana las conoce. Por ejemplo, hemos realizado muros exteriores 
de mayor espesor, con mayor capacidad de aislación térmica, más 
exigencias en las cubiertas, etcétera. Es decir que hemos tratado de 
redticir las demandas, pero no debemos collar que las obras construidas 


a partir de ese período llevan solamente cuatro o cinco años de 


ejecutadas. . 
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Tampoco sabemos ni va a pasar cerca de los 10 años; por eso al 
comienzo hacíamos referencia a la inercia en los procedimientos 
industriales. Los resultados de nuestras experiencias se 
recogen mucho tiempo después de haber dispuesto los procedimientos. 
Esto hace que debamos corregirlos siempre, de alguna manera, yendo 
hacia atrás en el tiempo y sin disponer desde el principio de una 
norma que nos dé las máximas garantías, debido a la imposibilidad 
material de construirlas: 

SEÑOR PRESIDENTE.“ sentando en cuenta que, prácticamente, hemos 
terminado el análisis de,estg tema con los representantes del Banco 
Hipotecario del Uruguay y al hecho de que en instantes debe comenzar la sesión del 
Senado, Agrsdacsnos en forma especial la disposición --lo cual es una 
norma-- del señor Presidente y demás integrantes de esa Institución por 
el informe, brindado. A los alesena de tn estudio profundo reuniremos 
todos estos datos junto a los aportes que realizaran aportunamente en 
esta Comisión los usuarios del Conjunto Habitacional 61. 


Deseamos destacar que hemos recibido un informe amplio y Profundo 


acerca de las patologías de la construcción que, realmente, ha sido muy 


valioso para esta Comisión. 


Se levanta la sesión. 


(Así se hace a la hora 16 y 12 minutos) 


